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Es ocioso repetir que la Constitucién espafiola de 1978 reconoce a las Comu-
nidades Auténomas competencias en materia de urbanismo(articulo 148.1.3).
Por esta razén no creo necesario profundizar en esta cuestién que por sabida
resulta ya reiterativa. Simplemente quiero volver a poner de manifiesto la re-
ceptividad de las Comunidades Auténomas, que han asumido, todas ellas,
competencias sobre estas materias a través de sus Estatutos.

Ahora bien, el urbanismo, al igual que la ordenacién del territorio, es un titulo
permeable, es decir traspasado por otros titulos competenciales, que unas ve-
ces quedan atribuidos a las propias autonomias, lo que plantea el problema de
interrelaciones orgénicas, y otras veces son asumidos por el Estado siguiendo
las determinaciones constitucionales.

Por las razones apuntadas, no es extrafio que en tales materias, atribuidas
exclusivamente a las Comunidades auténomas pueda incidir el Estado esta-
bleciendo preceptos de cardcter basico a los que aquellas deberan ajustarse.

Asi sucede en relacién con el deber de conservacién de inmuebles y edificacio-
nes regulado en los articulos 21! y 245 del Texto Refundido de la Ley del

1- Ei articulo 21 del Texto Refundide de la Ley del suelo sefiala: “Los propietarios de toda clase de
terrenocs y construcciones deberén destinarios efectivamente al uso en cada caso establecido por el
planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.
Quedardn sujetos iguaimente al cumplimiento de las normas sobre proteccién del medio ambiente
v de los patrimonios arquitecténicos y arqueolégicos, ¥ sobre rehabilitacién urbana”.

Por su parte, el articulo 245 de ia misma Ley vuelve a incidir en el deber de de conservacién re-
mitiéndose al articuto 21 arriba transcrito.
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que dan lugar a la cesacién del deber de conservacién, que sera causa de la
declaracién del estado ruinoso.

La determinacién del limite del deber de conservacién se establece en la Ley
autonémica valenciana en términos cuantitativos, como veremos a continua-
cién, lo que reduce a criterios meramente econdmicos las circunstancias obje-
tivas que indirectamente han de ser tomadas en cuenta para la declaracion de
ruina, restringiendo asi los criterios que en la legislacién estatal servian para
tal declaracién, y que como hemos sefialado atendian a circunstancias técni-
cas, urbanisticas y econdmicas.

En todo caso, y sean cuales sean los presupuestos determinantes, hay que seha-

lar que para que pueda hablarse de gituacién de ruina es necesario que medie
una declaracién de carcter administrativo que reconozea la concurrencia en el
caso concreto de las circunstancias apuntadas. Con esta afirmacién quiero salir
al paso de clertos pronunciamientos jurisprudenciales que han pretendido
asimilar aquella con una situacién factica que produce sus efectos juridicos con
independencia de la declaracién administrativa. Me estoy refiriendo a la Sen-
tencia del Tribunal Supremo de 17 de mayo de 1993 que sefiala:

“Rste deber tiene su Hmite o0 momento de cesacién en la situacion de ruina (...)
pues cuando resulta procedente la demolicién del edificio se extingue, por in-
compatibilidad, el deber de conservacion...

Y tal extincién opera incluso cuando todavia no se ha declarado formalmente
la ruina, siempre que el estado de hecho de la edificacién sea bastante para la

subsuncién en alguno de los supuestos legales™.

En mi opinién, al realizar estas afirmaciones, la gentencia no tiene en cuenta
el concepto de ruina gue maneja la legislacién actual, tanto estatal como au-
tondmica, que en nada tiene que ver con el significado inicial que asociaba la
ruina con el estado de deterioro o degradacion fisica de un inmueble. Iin efec-
to, 1a regulacién urbanistica transforma la ruina fisica, que hasta ese momen-
to manejaba el C6digo civil en una ruina o ficcién legal, que se produce cuando
concurren determinados requisitos establecidos legalmente y se constata esta

circunstancia por la Administracion?,
Hechas estas advertencias, vamos a pasar a analizar el presupuesto determi-

nante de la citada declaracién en la Ley valenciana de actividad urbanistica.
Seg(in hemos apuntado antes, este presupuesto viene dado por la cesacién del

3. Sobre esta cuestién puede verse ANDRES ESPINOS TAYA, “Declaracidén de ruina (policia mu-
nicipal en materia de edificios ruinosos”. Revista de Estudios de Ia vida local, N° 110, 1960,

pags. 200-209.
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stas consideraciones se deduzca la pretension por parte de la legislacién
urbanistica de garantizar de modo frontal el cumplimiento de su funcibén so-
cial y econdmica’ de los bienes de propiedad privada aungue implicitamente

este sea el resultado derivado de la diceién legal.

Junto al deber de conservacién, 1a legislacion autondmica se hace eco también
del deber de rehabilitacién que forma parte del derecho de propiedad glempre

y cuando se mantenga dentro de los limites cuantitativos que definen el deber

de conservacién que a continuacién analizaremos. Enla determinacién de tal
deber, el articulo 89 se remite a las normas especificamente aplicables sobre

.protecgién__del_me_dio_ ambiente, patrimonios arquitecténicos ¥ arqueolégicos 0
sobre rehabilitacién urbana, otorgando preferencia por 54 cavhcter especial a

las mismas. En este sentido puede citarse el Decreto 56/92 de 30 de marzo del
Cobierno Valenciano por el que se establecen ayudas econémicas directas pa-
ra la financiacién de actuaciones protegibles en materia del vivienda del plan
19992-1994, la Orden de 27 de julio de 1994, del Conseller de Obras Piiblicas,
Urbanismo y Transporte, sobre desarrollo y tramitacion de las medidas de fi-
nanciacién de actuaciones protegibles en materia de viviendas, asi como al
Decreto 91/1994, de 10 de enero, del Gobierno Valenciano por el que se prevé

un sistema especifico de ayudas a la rehabilitacién estructural especial.

No obstante, la Ley de 15 de noviembre de 1994 no renuncia a concretar desde el
Ambito urbanistico el contenido de dicho debet, incluyendo dentro del mismo la

realizacién de todas aquelias operaciones necesarias para devolver la estabilidad,

geguridad, estanqueidad y consolidacién estructural a un edificio o construccion, o

para restaurar en olla las condiciones minimas que permitan su uso efectivo.

onfiguracién de la rehabilitacién como deber integrado

derecho de propiedad, este ha de situarse en log 1{mi-
De este modo las obras

de &

No obstante, para la ¢
en el nicleo esencial del
tes cuantitativo que definen el deber de conservacion.

4- Tn este sentido puede verse JAVIER GaRciA BELLIDO, que gefala: © El deber de conservaciin
que corresponde 2 los propietarios por ol articulo 181 de la Ley del Suselo en términos generales
referido a la seguridad, ealubridad y ornate piblico {es decir, por razones plblicas extrinsecas a la
propiedad, para garantia del interés piiblico general en estos tres aspectos y para evitar el peligro
o dafio fisico a terceros e, incluso, ¢l dafio a la mirada estoticista del piblico gue pesase ante el
inmueble y no lo viese debidamente ornado), viene expresa indeterminadamente, atin méas limi-
tado por el siguiente articulo 182 de la Ley del quelo, Este articulo 182 pone de manifiesto no solo
ol cardcter decimondnico, epidérmico ¥ falsamente culturista de las rozONESs 0 causas publicas que
mueven al legistador a exigir e intervenir en 1a conservacion, sino también cuan atejadas estan
todavia dichas causas de los revitalizadores preceptos constitucionales de la funcién social y eco-
némica que la propiedad, por y para o miisma v para la riqueza econérmica del pais y del patri-
monio cultural, debe cumplir, como contenido normal de su propio derecha”. “Nuevos enfoques so-

Lre el deber de conservacidn y ruina urbanistica”, RDU I 89, 1984, pag.68.
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de rehabilitacién no han de superar el 50% del valor de un edifico de nueva
planta segim analizaremos posteriormente.

Contrasta el esquema trazado por la legislacién autondémica con la regulacién
estatal, que no configura la rehabilitacién como un deber, sino como una ac-
tividad potestativa del propietario que tiende a ser favorecida por los poderes
piblicos a través de medidas de estimulo y fomentof. Unicamente con carde-
ter excepcional cabe hablar de la rehabilitacién forzosa a la que alude el arti-
culo 99 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y que se impone al propietario
no por su integracién en el derecho de propiedad, sino como un deber adicio-
nal que debe ser convenientemente indemnizado,

Ahora bien, junto al reconocimiento de los deberes legales sefialados, la Ley va-
lenciana establece una serie de cautelas que presentan caricter novedoso pOr 110
estar previstas en el Ambito estatal, y que tienden a asegurar su efectividad.

Asi, por una parte se prevé la realizacién de inspecciones periddicas de edifi-
cios catalogados o de edificaciones cuya antigiiedad sea superior a 50 afios por
parte de un facultativo competente para supervisar su estado de conserva-
cién. La promocién de estas inspecciones se configura como un deber para el
propietario de caracter adicional e instrumental respecto al deber principal
que es el de conservacién y rehabilitaciéns,

Junto a ello, y al igual que sucede en el 4mbito estatal, se prevé igualmente la ac-
tividad interventora de la Administracién piblica’ a través de érdenes de ejecu-
cién que concreten los deberes legales a que venimos haciendo referencia. Ahora
bien, y aqui reside la novedad que venimos apuntando, la Ley valenciana prevé la
posibilidad de que la Administracién que dicta la orden de ejecucién para actuaki-
zar el deber de conservacion o rehabilitacién pueda optar entre la ejecucién sub-
sidiaria o la imposicién de multas coercitivas como medios de ejecucion forzosa.

6- Notese que el articulo 21 del Texto Refundide de la ley del suelo, pese a lo que pudiera parecer
no configura un autentico deber de rehabilitar, sino gue (nicamente establece el sometimiento de
los propietarios a las normas sobre rehabilitacidn urbana.

6- A fravés de esta inspeccidn periédica se pretende poner de manifiesto los desperfectos del in-
mueble, las causas que los motivan y las medidas previgtas para su dezaparicién. Su eficacia apa-
rece al mismo tiempo vinculada a la comprobacién del cumplimiento de las recomendaciones
apuntadas en la inspeccién anterior.

7- La Ley valenciana reguladora de la actividad urbanistica reconoce esta posibilidad no solo al
Ayuntamiento, sino también a los drganos de la Generalitat competentes en materia de patrimo-
nic cultural cuande el inmueble al que se refiera la orden de ejecucién esté catalogado, estable-
Iciéndose para eflo e] requisito de dar audiencia al Ayuntamiento. Constituye esta pravisién un
importante paso para la legislacién urbanistica, en 1a medida en que viene a establecer mecanis-
mos de coordinacién entre las distintas Administraciones piiblicas cuyas competencias estén
implicadas en un mismo espacio fisico.
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1.2 El fimite del deber de conservacién

Corresponde analizar en este epigrafe las determinaciones de la Ley valen-
ciana sobre el Hmite del deber de conservacidn. Esta cuestién reviste conside-
rable importancia, en la medida en que como hemos visto dependerd de ello el
gue se produzca la declaracién administrativa de ruina, segn la inversion le-
gal que ha operado la legislacién autondmica que la entiende producida cuan-
do cesa el deber de conservacion.

Pues bien, en este sentido conviene decir que la ley de 15 de noviembre de
1994 se remite a criterios de caracter econdmico para la determinacidén de esta
circunstancia. S e

Asi lo demuestra el articulo 90 de la mencionada ley que sefiala: “Procede de-
clarar la situacién legal de ruina cuando el coste de las reparaciones necesa-
rias {...) supere el Hmite del deber normal de conservacion calculado conforme
al articulo 88”. El articulo 88 de referencia, parte de la comparacion de dos
magnitudes distintas: coste de las obras de conservacién y rehabilitaciéon a
realizar sobre el edificio deteriorado, v coste de una construccidn de nueva
planta, “con similares caracteristicas e igual superficie (til que la preexisten-
te, realizada con las condiciones imprescindibles para autorizar su ocupacién”.
Siempre que el conste de las primeras supere la mitad del valor de la segunda
magnitud propuesta se habra sobrepasado el limite del deber de conservacion.
Asi pues dos son los términos comparativos que la ley introduce para enten-
der operado el citado limite: el valor de las obras de conservacitn o rehabili-
tacidén, y el valor de una construccidén de nueva planta de similares caracte-
risticas e igual superficie Gtil. Cuando el primer {ermino supere en mas de un
50% al segundo, se entenderd producida la cesacién del deber de conservacién
(v de rehabilitacién) v por tanto procedera la declaracion de ruina,

Junto a esta circunstancia, la ley prevé también el cese del deber de conser-
vacién en base a una situacidon acumulativa en que las sucesivas reparaciones
realizadas y las gue todavia estén pendientes de realizar sobrepasen el limite
de lo que razonablemente pueda ser exigido al propietario atendiendo pura-
menie a razones de rentabilidad econdmicad. Nuevamente es de aplicacién el
mismo criterio apuntade en el articulo 88, si bien computande acumulativa-

8- Textualmente el axticulo 90 de la Ley valenciana sefiala: “ Procedera asimismo, la declaracién de rui-
na euando el propietario acredite haber cumplido puntualmente lo dispuesto en el articulo 87, vealizan-
do diligentemente ias obras recomendadas, al menos, en los dos dltimos certificades de inspeccién pe-
riddica v el coste de éstas, unido al de las que estén pendientes de realizar, con Jos fines antes
expresados, supere el limite enunciado en el parrafo anierior, aprecidndose una tendencia constante y
progresiva en el tiempa al aumento de las inversiones necesarias para la conservacion del edificio”
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mente las obras realizadas durante los dos afios inmediatamente anteriores,
asi como las que todavia estén pendientes de realizar.

Llegados a este punto es necesario realizar una aclaracién, v es que pese a
que la Ley valenciana habla del cese del deber de conservacién, la concurren-
cia de estas circunstancias econdmicas determinard igualmente el cese del
deber de rehabilitar, en funcién de la situacidén de deteriore fisico en que se
encuentre el inmueble. :

A continuacién vamos a analizar los términos comparativos que la ley prevé y

que hemos puesto de manifiesto méas arriba. Aunque las circunstancias eco-
ndmicas solamente de manera indirecta determinan la declaracion de ruina

causa de la citada declaracién), considero sin embargo relevante acometer es-
ta cuestion contrastandola con el criterio econémico del articalo 247 del Texto
Refundido de 1a ley del Suelo que entiende producida la ruina econdmiea
cuando “el coste de las obras necesarias supere el 50% del valor actual del
edificio”, en la medida en que de manera directa o indirecta, en ambos casos
son circunstancias econdmicas las que reconducen a la situacién de ruina.

A.- El valor de las obras de conservacién y rehabilitacion

A diferencia de la legislacion estatal, la Ley valenciana si determina expre-
samente cuales sean las obras que constituyen el primer términe comparativo
que marca el limite del deber de conservacién, incluyendo tanto aquellas de
mera conservacion como las de rehabilitacién. En efecto el articulo 88 se refie-
re a las obras mencionadas en el “parrafo anterior”, que expresamente alude a

esta cuestién®.

En el Ambito estatal, donde la ley deia una total indeterminacién al hacer re-
ferencia a “las obras necesarias”, la doctrina v la jurisprudencia ha entendido
que las obras que hay que computar en este concepto, son basicamente aque-
Has qgue tratan de mantener el edificio en condiciones de seguridad, salubri-
dad y ornato ptblico, condiciones que coinciden bésicamente con el deber de
congervacidn trazadoe por la legislacién urbanistica.

Precisando todavia mas en este punto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 5
de enero de 1990 (Aranzadi 332) entendié que “...1as obras de reparacién a los
efectos de la ruina econdmica han de referirgse o limitarse a la totalidad o partes

9- Por contra, el articulo 247 del Texto Refundido de la Ley del Suele dejaba indeterminada esta
cuestion al hacer referencia a “las obras necesarias”, Io que dejaba indeterminada la cuestién,
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fundamentales del edificio sin que logicamente puedan alcanzar a aquellos que
no afecten a su estructura o elementos bésicos (eliminacién de humedades, pi-
cado y enfoscado de fachadas principal o posterior, pintado, reposicién eléctrica,
repaso de carpinteria, impieza y desbroce de patios, ect.), hay que coincidir en
afirmar que el importe de estas obrag de mero ornato no puede influir a 1a hora
de determinar el poreentaje con relacién al valor del inmueble...”.

Estos mismos criterios que se deducen de la sentencia apuntada pueden ser
aplicados al &mbito autonémico, teniendo en cuenta como va hemos sefialado,
que la Ley valenciana alude expresamente a las obras de conservacién v

‘rehabilitacién como primer pardmetro comparativo determinante del cese deal

deber de conservacién.

La evaluacién de estas reparaciones habra de atenerse al criterio del valor de
reposicién, de manera que tendrén que efectuarse con base a técnicas ¥ ma-
teriales actuales que permitan mantener o devolver a la construccién la fun-
cionalidad originaria,

Este criterio margina a las construcciones dotadas de valores relevantes des-
de el punto de vista cultural, en donde las obras realizadas v los materiales
afiadidos deberdn respetar la configuracién originaria del inmueble. De este
modo, y en la medida en que el criterio a seguir en estos casos no serd el de
reposicién sino el de integracién, el coste de los materiales v de las técnicas
empleadas superard facilmente los limites marcados por la legislacién estatal.
La forma de salvaguardar estos inmuebles serd sin duda alguna eximirles de
la demolicién aunque concurran las circunstancias que con caracter general
determinan el cese del deber de conservacién. Asi lo hace la Ley valenciana de
la actividad urbanistica como veremos en epigrafes posteriores,

Junto al valor de las obras de reparacién (conservacién v rehabilitacién), Ia
jurisprudencia ha venido considerando que es necesario incluir ademds una
serie de partidas que sin bien no van directamente dirigidas a conservar o

-rehabilitar el inmueble, sin embargo concurren con aquellas para lograr 1a fi-

nalidad pretendida. Se trata basicamente de licencias de obras!9, honorarios
de profesionales, etc.. En este sentido se ha pronunciado la Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 27 de enero de 1982,

Asi pues, la Ley Valenciana Reguladora de la Actividad Urbanistica v el Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1992 difieren en la determinacidn de las

10- No obstante, es necesario tener en cuenta Ia previsién estableeida en el articulo 89.4 de Ia Ley
de 15 de noviembre de 1994 que sefiala que “Los Ayuntamientos deben bonificar, en la medida
m#és amplia posible, las licencias de obras que tengan por objeto la reparacién o rehabilitacién de
edificaciones deterioradas.
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obras a considerar en el coraputo de su coste. Asi mientras' l‘a L%y Valelll:l;:lnnea:
integra tanto las obras de conservac?c’)n come l‘as (lie rehabﬂli?mon, fgeber o
dida en que se mantengan en los limites cuant1tat1vc_)s que definen ed te
conservacion, la ley estatal inicamente parece referirse a i.as obrg;s e constz1 -
vaci6n, es decir, a las obras necesarias para mantener el inmueble en condi

ciones de seguridad, salubridad y ornato.
Por lo que se refiere al calculo del valor de las obras practicamente no existen
diferencias sustanciales.

B.- Fl valor del edificio

La legislacién autonémica parece haber sido sensible a la excesiva permisibi-

lidad en la demolicién de inmuebles, reaccionapq? de dos n’na}nera.s d1fertente_s:
disociando 1a declaracién de ruina de la de_mohclon_ au;tomat’lca, circunstancia
que analizamos posteriormente, y establemer}do criterios m?s .tolerantes. pgz’ra
el mantenimiento de las construcciones ya e}ustentes'. Esta ultlma_ apreilac;oexi
ge conetata al estudiar el segundo termino comparativo que pgrmite e;1 eil’cu_
cesado el deber de congervacién y que contrasta con lo establecido en el arti

1o 247 del Texto Refundido de 1a Ley del suelo.

Ny

Este segunde término comparativo aigde al .valor “de una c?z}istruccllzn Ifiec—f
nueva plania, con similares caracte?istzca's e 1gua.1 SL}pBX‘flCle hti qtue_zarp -
existente, realizada con las condiciones 1mpre’scmdlb1es ‘para autori P
ocupacién”. Contrasta ello con la diceién del articulo 247 citado queise r(? ”
al valor “actual del edificio o plantas. afgf:tadas, excluido el valor de :t:erx;org; e:
El precepto parece remitir a la apreciacion del estgdo de la construczmx;n we
la cual se pretende efectuar la declat.r?czon de ruina en el momen ) n gﬂi_
aquella se ve precisada de la realizacién de obras de conservacion o re

tacién para su subsistencia.

En ambos preceptos parece estar presente el valor de r/epqmmén, es ;iec_ul :El;
coste de reproduccién de los inmuebles empleando técnicas y rriaden; o
habituales, v reproduciendo actividades n_ormaies v al uso, calcgl' ado odo
ello conforme a los usos actuales de mat’?mal_es y mano de obra. dm ern ar
go, la aplicacién de una u otra legislacién tiene consecuenclas de cara

muy diverso. _ |
Asi en el Ambito estatal se toma como referencia el valor del edl_flcm, exchnio
el terreno, en el momento en que se proyecta realizar sobre el mismo obras de

reparacion. Ello supone afiadir a ese hipotético valor de reposicitn unoslcoeﬁ-
) . . . . s . . ue
cientes correctores, indicativos de la depreciacién sufrida por el inmueble g
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se aplicaran en funcién de la edad, estado de conservacion, caracteristicas his-
térico-artisticas, etc. La opcién urbanistica de la legislacién estatal determina
la necesidad de asumir unos criterios objetivos y uniformes a partir de los

cuales proceder a la tasacién que determinard o no la procedencia de la decla-
racién de ruina.

En este sentido parece ser razonable una remisién al sistoma de valoracién
catastral, cuyas disposiciones parecen contener los criterios necesarios para

realizar la valoracién a que se refiere el articulo 247 del Texto Refundido de 1a
ley del suelo de 1992,

No se trata de asumir integramente los criterios catastrales de valoracidn, si-
no de aprovecharlos en la medida de lo posible para apreciar objetiva y uni-
formemente las distintas circunstancias de los inmuebles,

La normativa catastral de referencia viene constituida por la Orden Ministe-
rial de 28 de diciembre de 1989, por la que se aprueban las normas técnicas
de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo v de las construcciones
para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza ur-
bana. La mencionada Orden Ministerial, ateniendose a lo preceptuado en la
Ley de Haciendas Locales remite a las condiciones urbanistico edificatorias,
asi como a la antigiiedad, uso, calidad, estado de conservacién, cardcter histé-
rico artistico, tomando como referencia el valor de mercado de los inmuebleg!l,

De este modo, referir dicha valoracién al edificio conereto sobre el que se pro-
yecta tal declaracién, en los términos en que lo hace la legislacién estatal, su-
pone afadir al hipotético valor de reposicién unos coeficientes correctores que
minoraran ese valor de reposicién en funcién de la edad del edificio, su uso o
su estado de conservacién. Evidentemente ello conllevard que el valor del edi-
ficio se cuantifigue en un magnitud minima, de forma que este se vera facil-

mente sobrepasado por el coste de la reparacién favoreciends la declaracién
de ruina.

11- El articulo 66.2 de la Ley de Haciendas Focales relaciona el valor catastral con el valor de
mercado, sefialando: “Para la determinacién de Ia base imponible se tomar4 como valor de los bie-
nes inmuebles el valor catastral de los mismos, que se fijard tomando como referencia el valor de
mercado de aquelios, sin que, en ningtn caso pueda exceder de este”.

El articulo 67 de la misma Ley perfila de manera mas detallada ¢l referido valor catastral sefia-
lando:

L. Bl valor catastrai de los bienes inmuebles de natuvaleza urbana estard integrado por el valor
del suelo y el de las construcciones.

3. Para calcular el valor de las construeciones se tendré en cuenta ademads de las condiciones ur-
banistico edificatorias, su cardcter histérico artistico, su uso o destino, la calidad ¥ la antigiiedad
de las mismas y enalyuier otro factor que pueda incidir en el mismo,
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La opcién por el recurso a la normativa de V{flIOI'aCiél:l catastral pareﬁce ofre;::;
la garantia de la objetividad. Sin embargo dicha tesis no parecesselt asg;ndel
por parte de la jurisprudencia. Asi por ejemplo puede verse la Bentencl ool
Tribunal Supremo de 23 de septiembre de 1988 (Aranzadi 7242), que re -
cia al empleo de criterios valorativos fiscales!?, Nc.) ob‘stante, 1'311:31’0 qllle eni o
opinién no se‘trata de asumir integramente los f:}'lter1os ﬁscaie':s e valorac ar;
gino de utilizar sus pautas y criterios de tasaf:}on, en 1.a medida gndlguesi sed

aprovechables para garantizar una valoracién objetiva, prescindiendo de
aquellas otras no aplicables al caso concreto.

La legislacién autonémica parece haberse hecho eco de los efectos derivados de

las determinaciones estatales, de forma que prevé un sistema de valoracion que

atiende Gnicamente al valor de reposicidn, al tom'ar en congideracién no el edJﬁaclzzo
deteriorado (valor actual del edificio), sino un edificio de nueva ’pla_n? cu;;a ]_:;m te—
racién servira para contrastar el coste de las ob?:'las de reparacion y fijar el lin
del deber de conservacién. Bl sistema de valo?acmn, ya no precisa dela Itep}lsmnta
criterios catastrales, sino que atiende excluswamgnte al valor de rep951(1:101}, sti ?
es, al hipotético valor de una construccién de la misma estructura/y fmpo c;gil?i o
ficatoria que permita desempefiar un uso de sumla:r:gs carac’_cemstlcaf L de 2
construceion respecto a la cual se pretende la d.e(_:laracmn de ruina. La eglsla on
autonémica fija por tanto el limite de la rent‘abﬂJFiad de la conservacion de los -
muecbles en el desembolso por parte del propietario de unos g&}stos que pzrn}a;le:S
can por debajo de la mitad del coste de una nueva construccién de ca};iac erls 1(im
gimilares a la ya exictente. Iillo supone basicamente tomar en (‘30‘13{81(1 eracn?;j o
dato que la legislacion estatal parecia desconocer,' y es la rentabili la es;rlifo tea
de la prolongacién de la vida Gtil de la.s, construcciones que se consigue

1a conservacidn como con la rehabilitacion.

Légicamente la introduccién de este criterio aumenta las posﬂ}nhd.adejo ile
mantenimiento de las edificaciones puestol que eleva el segundo telrmln‘o’ g
parativo (valor actual del edificio), y ello incide por tanto en la 5: ;vac;oncon“
criterio econdmico a partir del cual puede_entendgrse cefsado e.l e ebll' e .
servaciéon con lo cual, la declaracién de ruina se distancia conmdera. lemente,
al menos respecto de construcciones en mediano estado de conservacion.

Por lo que se refiere al resto de los supuestos determina_\ntes de la deciaraflon
de ruina (técnica y urbanistica), la ley valenciana prescinde de ellos. En el ca-

12- La citada sentencia sefiala: “...y sin que quepa trasiadar, siz méds y como criteri; valora‘ltlvc;, Io

. la € inisteri juhi ardmetros
i la Orden Ministerial de 3 de julio de 1986, dado gue ios p
prescrito para ofre campo por ; . ado o8 pasimebos
iteri lusivos o determinantes, per se, de los v

no pueden transformayse en criterios exc '

cim;:es cual la presente que responde a otra finalidad, esto es, ha de atenerse a lo que resulte del

estado fisico v valor constructivo del inmueble”.
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so de la ruina téenica, su supresion no tiene mayor relevancia, en la medida

en que dicha circunstancia puede ser ficilmente reconducible al supuesto de
la ruina econdmica.

Por lo que se refiere al supuesto de cardcter urbanistico, tampoco existe refe-
rencia al mismo, de forma que cuando un determinado inmueble se encuentre
en situacién de fuera de ordenacién 1a Administracién deberd recurrir a la ex-

propiacitn forzosa y posterior demolicién si asi lo exigen las circunstancias
urbanisticas.

2. Las consecuencias juridicas de la declaracion

La principal novedad que introduce la Ley valenciana reguladora de la activi-
dad urbanistica deriva precisamente de las consecuencias juridicas que asig-
na a la declaracién de ruina.

En este sentido cabe decir que se produce una disociacién entre declaracién de
estado ruinoso y demolicién, superando asi la posicién mantenida por la regu-
lacién estatal para Ia cual la demolicién aparece ligada automéaticamente a la
declaracién de ruina salvo que expresamente la Administracién prolongue el
mantenimiento de Ia construccién a través del planeamiento urbanistico o por
medio de una orden de gjecucién’?,

Con todo, es necesario sefialar que la citada disociacién se opera de manera
diferente segtn el objeto sobre el que se proyecte. En este sentido considero
relevante distinguir a estos efectos entre bienes catalogados v el resto de los
mmuebles carentes de esta congideracién,

2.1 La declaracién de ruina recaida sobre bienes catalogados

Tanto desde el punto de vista de la legislacién estatal como autondémica, bie-
nes catalogados son aquellos a los que se les dota de un especial tratamiento v

13- En este sentido pueden verse los articulos 248.2 y 246.3, y 239 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo, en conexién todos ellos con el artieulo 247.1 de la misma Ley.

Los dos primeros preceptos {articulo 246.2 y 246.3) establecen la posibilidad de dictar ordenes de
ejecucién imponiendo al propietario deberes que superen el deber de conservacion. Por su parte el
articulo 237 contempla el supuesto de vinculaciones singulares impuestas por el planeamiento,
vinculaciones que pueden venir dadas por la impoesicién al propietario del deber de congervar in-
cluso concurriendo er: el inmueble los requisitos habilitantes para declarar la situacidn de ruina,
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proteccién por los valores histc’)ricos,, culturales, paisajisticos o I;;edmca:g;;e;
tales gue representan. Esta distincion en cuanto & su tratamiento ie'eto igue
a través de su inclusion en Catalogos, lo que dc;tg‘mma que sean obj

pecial consideracién por parte de los poderes publcos.

La cuestién conecta con la 1egislacién‘. s?bre Patrimonio I—Ilistérl(i;}_, prev‘lsiz 1?2
la Ley de 25 de junio de 1985, que distingue dos categorias de 1ene?1;rsl nue
bles en funcién de la intensidad de los valores culturales dF que E;u?{ue1 o 1:;0_
recen dotados: bienes de interés cultural, cllotados del maximo ntwe & djr_)nes
teccién e integrados por cinco categorias de inmuebles (Monumentos, ja

1 in-
3 iHog-Higtdri v.Z Arqueolégicas), v el resto de los in-
. ,.,;,Vwcgﬂ]unt@g...?w Sibies--Higtorieos ONAS. AXg 24

muebles, incluidos también en el émbito de aplicacién de la citada 1;;;:;&};9;?3
que no presentan relevancia suficiente como para merecerbgti CO;S doraaon
como bienes de interés cultural. TOF{OS- gllos pueden ser objeto bc? cataloga:
ciénl4, bien por sus caracteristicas }ndlwdgalf:s_ (ﬁldaonumentos),b. 1(; tepc o
pertenencia e integracién en un Conjunto Historico'® o en un ambpie te carac
teristico y tradicional del que forman parte y en el que se or

(patrimonio etnografico)'s.

i i i or
Nuestras consideraciones iran referidas a aquellos bienes cataltiogados que En
revestir el caracter de edificios o construcciones sean susceptibles de ser ¢

stderados en estado ruinoso.

iembre
En este sentido conviene comenzar por afirmar que 1‘.61 Ley de 15 de I;OVleL di
de 1994 establece respecto a ellos una absoluta prohibicién de demg{er. a &
iy . ‘o o
sociacién entre ruina y demolicién alcanza aqul su maxima expresion, ya ¢

14- Fl articulo 25 de la Ley Reguladora de la actividad urbanistica sefiala: E_:o/s Catalobgsist dié?;et;
nés y Espacios protegidos formalizaran las politicas’ piblicas de consez:vari'mnf rehaﬁ : a;ue 2
i i é clonardn lo
i6 i i ebles o de los espacios de interés. A tal fin selec : qu
proteccién de log bienes inmu . 05 A e eocttmius o
i i és artisti istd aleontoldgico, arqueolbgico, etnoldgico,
deren de interés artistico, histérico, p 016 ue ¢ ‘

Eortlz;ico y los que integren un ambiente caracteristico o tradicional, asi como los que se pretendan

o rd o . ir ] ”‘
conservay por su representatividad del acervo cultural comin o por ;azlf;%%s pa}STJ]-Sf;(}!iSE N

i i io Histdrico de 25 de junio de gefiala:
15- El articule 21 de la ley de Patnmomo. 0 de - B D o o i Io
i X i Conjuntes Histéricos se realizara la ca g N .

mentos de planeamiento relativos a red B o o

i i 14 istica, de los elementos unitarios que ¢o Junt
dispuesto en la legislacién urbanistica, ; : os 3 nan o ~on) "

; i ios libres exieriores o intericres, 1 otras es i

tanto inmi:ebles edificados como espacioes 2 ‘ : gmﬁter—
cativas, asi come de los componentes naturales gue lo acompafian, definiendo los tipos de in

encién posible”. o ) r ) ‘ o
‘{6 TLa Iiy de Patrimonio Histérico de 25 de junio de 19856 seiiala q1I1\e] 'dSoiz bienes ?ril(;;bljzue

. . ; : :
A 3 regird lo dispuesitc en los titulos I y e la presente Ley,
carActer etnografico, y se regiran por los | de 1a presonte Lo, adue:
i i i 1 delo constitutivo sea expresién de ¢
Has edificaciones e instalaciones cuyo mo 0 imiontos ad:
ixi 1 X iti tudinariamente y cuya factura se acomode,

wiridos, arraigados y trasmitidos consue ments £ e o

;(ilunto o };a.rcialmente a una clase, tipo o forma arquitecténicos utilizados tradicionalmente por
)

tH
comunidades o grupos humanos”.
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mientras que en el resto de los inmuebles se deja al criterio del propietario el
optar por su demolicidn o rehabilitacién, en el caso de los bienes catalogados
esta posibilidad queda absolutamente proscrita. Asi resulta expresamente del
articulo 91.3 que sefiala : “Solo podra otorgarse licencia de demolicién para

edificios no catalogados y que no sean objeto de un procedimiento tendenie a
su catalogacién”.

En este sentido no cabe sino destacar el acertado tratamiento que la Ley va-
lenciana otorga a los inmuebles catalogados, en la medida en que los preserva
con caricter absoluto de la posibilidad de su demolicién.

Esta regulacion supeid incluso 1a contenida en la Ley de 25 de junio de 1985
sobre Patrimonio Histérico, puesto que pese a las cautelas establecidas por la
misma en orden a la preservacién de log inmueblos culturales, las garantias
de su subsistencia en ningiin caso son absolutas, Asf, en relacién con los bie-
nes declarados de interés cultural, la mencionada ley se limita inicamente a
establecer una serie de cautelas encaminadas alograr la “aquiescencia” de la
Administracién competente en materia de Patrimonio Higtdrico, pero una vez
conseguida, nada impide que pueda procederse al derribo o demolicién. Asi
parece deducirse del apartado 2° del articulo 24 de 1a Ley de Patrimonio His-
toérico de 1985, que no excluye en absoluto la demolicién del mmuebles, sino
que lo supedita Unicamente a la firmeza de la resolucidn v a la autorizacién de
la Administracién competente, “gue no la conceders sin el informe favorable
de al menos dos de las instituciones consultivas a que se refiere la Ley de Pa-
trimonio Histdrico”.

Mayores insuficiencias es posible observar en aquellos supuestos en que los
bienes con relevancia cultural no son susceptibles de declaracién formal como
bienes de interés cultural. En estos supuestos el articulo 25 de la Ley de Pa-
trimonioc Histérico habilita al érgano competente para suspender las obras de
demolicién, si bien dicha suspensién aparece condicionada a la aprobacién de

un plan especial de proteccién u otra medida de las previstas en la legislacién
urbanistica.

Este insuficiente tratamiento de los bienes culturales por parte de su legisla-
cién especifica, queda superado si la legislacién urbanistica que regula la de-
claracién de ruina, excepciona con cardcter absoluto la demolicién de deter-
minados inmuebles, como asi parece hacerlo la Ley Valenciana Reguladora de
1a Actividad Urbanistica.

En todo caso, producida la declaracién de ruina caben tres posibilidades: 1a
Administracién puede concertar con el propietario su rehabilitacién estable-
ciendo férmulas de explotacién conjunta del inmueble, ordenarle que efectie
la correspondiente rehabilitacién, o bien, ordenar la inclusidn en el Registro
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e s  onimién debe
Municipal de solares o edificios a rehabilitar, supuesto que en mi opllnlonvd
reconducirse a aquellos casos en que medie incumplimiento del propietaro.

En el primer caso la Ley pretende con'ceder ala Administra_m.én el opofillljr;;
beneficio o contraprestacién “que permita una adecuad_a pa’rt‘lmpacmn put ica
en los beneficios generados por la prolongaac:n de la vida atil ,de la cons rvg_
cién”, lo que puede conseguirse fal y como sepala la ley a tragtfs de tlilnufizgng 5
nio que regule la férmula de explotacion con]un.t_a d'el inmueble (ir }cnes ES
Se trata pues de mantener en todo caso el eql:lll.it.)I‘lO en las pres :((1310. j .tra"
esta una formula novedosa gque supone la posibilidad de que la Admims

—cibr-asuma-el-coste de la-rehabilitacién a cambio.de una participacion en. el

uso del inmueble.

La férmula apuntada ofrece amplias posibillidades, y tal y como est;blg;i i:
Ley valenciana puede ser aprovechad_a no solo una vez que se ha iyro oli;;lerva-
ruina, sino incluso con caracter previo, como forma de asegurar la ¢ erve:
cién de un inmueble cuyo mantenimiento ‘pue,de resultar gravoso przlira e pSin
pietario por razén de las caracteristicas 1}r1tr1nse(_:as Flel bien. P1'1e e] se.rones
duda un sistema capaz de sustituir las 1ndemn1.za§c1ones p(;i‘ vincu .a;:(}m o
singulares previstas en el articulo 239.1 que se originan por la imposic e
mantenimiento de un hien cultural que resulta especialmente gravosos p

el propietario. _

El segundo supuesto contemplado es e.l que establece la lp.osft?}/hda:d (ie ((1)113;2
Administracién pueda obligar al propietario a la rehls’lbllltacmn, melus s
vez superado el limite del deber normal de conservacion. En estgs supui ’ 15;
1a mencionada Ley prevé la posibilidad de que 81.},)]:‘0})16{}8.1‘10 pueda exigi :
Administracién gque ordena o impone la rgahz_a}cmn de tal.es obras gue sufra-
gue el exceso econdmico que supone la realizacion de las mismas.

La legislacién autondémica se hace eco asi Eiel arti}cu.lo 246.2 del giexto Reﬁﬁ;
dido de la Ley del Suelo, precepto de Famcie].f basmcz, que estad elce que 2
obras a que venimos haciendo referencia se “ejecutaran a Cf)’Sta e los proges‘
tarios si se contuvieran en el limite del .tieber de conservacién que1 es ;01? >
ponde, y con cargo a los fondos de la entidad que lo ordene cuarlldq ore asita
para obtener mejoras de interés general”. Kl p.recepto autonémico plrese 2
sin embargo un contenido aclaratorio, en la medida en que (%et?rménlad abap "
tacidén econdmica de la Administracidén una vez superado el limite del deber

conservacién.

Al respecto existian basicamente dos teorias. La m.antenida por aque](lios (g;:f
atribuian a la Administracién competente la totaydgd de los gast{;s e -
servacion y rehabilitacién una vez sobrepasado el limite nor:mal, de . grn;g I?en
el propietario quedaba completamente exonerado de cualgquier contribuc
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el mantenimiento del bien!”. Por otra parte es de destacar la opinién de aque-
llos otros que mantenian la obligacién del propietario a contribuir en todo ca-
s0 al deber de conservacién hasta el lmite marcado por la legislacién urba-
nistica, atribuyendo tnicamente el exceso a la entidad pablica. La
jurisprudencia parecié decantarse por la primera de las posturas apuntadas,
como asi parece deducirse entre otras de las sentencias de 20 de julio de 1987
(Aranzadi 7536) y 6 de febrero de 1990,

No obstante, la Ley valenciana asume el criterio de la participacién conjunta
del propietario y la Administracién en el mantenimiento del bien, criterio que
a mi entender es el més razonable, puesto que en caso contrario podria pro-
ducirse un enriquecimiento Injusto por parte del propietario, que mantiene la
titularidad del bien, sin contribuir econdmicamente a su mantenimiento.

Nétese que la Ley autonémica que venimos comentando pretende en todo
momento mantener la proporcionalidad entre los intereses individuales y co-
lectivos y la aportacién efectuada para la consecucién de los mismos como se
pone de manifiesto no solo en este extremo, sino también en la previsién de
férmulas de explotacién conjunta que compensen a la Administracién de los
desembolsos realizados.

Todas estas circunstancias no excluyen sin embargo la posibilidad de que
pueda producirse la destruccién de un inmueble catalogado, pero ello se pro-
ducird en todo caso por incumplimiento de los deberes sefialados en la ley por
parte del propietario. En tales supuestos la ley prevé la expropiacién forzosa o
la inclusién del inmueble en el Registro Municipal de solares v Edificios a

Rehabilitar con las consecuencias que se deducen del articulo 98 de la Ley
valenciana.

En todo caso, mas all4 de las medidas represivas que puedan adoptarse, lo
que parece incidir de manera mas evidente en ol cumplimiento de los deberes
legales, es la falta de incentivos que puede conllevar la demolicién del in-

‘mueble. En efecto, la Ley de 15 de noviembre de 1994 ge asegura que la de-

molicién de un edificio catalogado no reporte al propietario beneficios de ca-
récter econémico, lo que se consigue bésicamente a través de dos formulas:
manteniendo el mismo aprovechamiento subjetivo existente con anterioridad
a la demolicién a fin de no crear expectativas, o bien sustituyendo el espacio

ocupado por aquel por una zona dotacional plblica cuyo aprovechamiento
subjetivo sera nulo para el propietario,

17- En este sentido puede verse CONCEPCION BARRERO, “La ordenacién jurfdica del Patrimonio
Histérico”, Civitas, 1991,
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2.2 La declaracién de ruina sobre ef resto de los inmuebles

La declaracién de ruina legal respecto a un edifico no catalogado, ni' objgto de
un procedimiente de catalogacidn, determina pava su duefio la obligacion de
rehabilitarlo o demolerlo a su eleccion.

En estos términos textuales se expresa el articulo 90.4 de la lLey valenciana
reguladora de la actividad urbanistica, lo que permite apreciar el contra:s’te
entre esta regulacién v la estatal, donde como hemos sefialado, _1a_ deciqua01on
de ruina supone la necesidad de demolicidn, salvo que la Adminigtracidn es-
tablezca otra cosa, ya sea a través del planeamiento o a través de una orden

de ejecucién. Esta regulacién estatal ha '(')%iginédo'"'u'n"c':'onflict'o"vilgfm_:{tivo en-
tre la legislacién urbanistica, y lag normas relativas a la rehabilitacién urba-
na, basicamente el Real Decreto de 28 de julic de 1983, v el Real Decreto de
30 de diciembre de 1994, ya que la consecuencia juridica ligada a la.{i_ecl.fg.llfa~
cién de ruina, la demolicién, impedia la realizacién de obras de rehabilitacion,
que requieren para ello de la subsistencia del elemento sobre el que recaen.

La legislacién autondmica supera este inconveniente otorgar}do al propietario la
posibilidad de elegir entre la demolicidn o la rehabilitacion del inmueble. En el caso
de que el titular dominical opte por esta segunda opeidn, se produce una supera-
cién voluntaria del deber de conservacion que por tanto no conlleva la obligacion de
la Administracién de costear el exceso sobre el deber normal de conservacion.

No obstante, el particular puede convenir con la Administracidon formulas de
explotacién conjunta del inmueble si es la Administracion la que se hace cargo
o asume parte de la rehabilitacién del inmueble, o bien,. opt.ar por la obt.enclo.n
de ayudas econdmicag para la conservacion y rehabilitacién del patrimonio
arguitectdnico establecidas por la Administracién para el fomento de una ac-
tividad considerada de interés publico.

Al igual que en el caso de los bienes inmuebles catalogados, cabe Eg posibﬂ@—
dad de que la declaracién de la situacién legal de ruina se deba al incumpli-
miento por parte del propietario de los deberes legales. En efecto,_ la. declara-
cién de ruina debe proponer en su caso la declaracion de incumplimiento por
el duefio de su deber urbanistico de conservacion o manifestar, razonadamgm
te, la improcedencia de esto Ultimo. No habra lugar a la declaracién de in-
cumplimiento del deber de conservacién si la ruina legal es causat}a por fuer-
za mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, ni cuando el duefno trate de
evitarla con su adecuado mantenimiento .

En todo caso, la propuesta de declarar el incumplimiento del deber de conser-’

vacién, formulada junto a la declaracién de ruina legal, no sera definitiva ni
surtird efecto sin previa audiencia de los interesados v resolucién del Alcalde
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dictada a la vista de las alegaciones presentadas. Es necesario por tanto un
pronunciamiento administrativo expreso para que pueda declararse el in-
cumplimiento del propietario y asociarse a dicho incumplimiento las oportu-
nas consecuencias juridicas.

3. Recapitulacion

1) La Ley valenciana reguladora de la actividad urbanistica establece un de-
ber de conservacién y rehabilitacién de la propiedad haciéndose eco de los
breceptos estatales relativos a esta cuestion.

2) La legislacién autonémica en materia urbanistica invierte los planteamien-
tos de la legislacidn estatal, estableciendo como condicién necesaria para la
declaracion de ruina que se produzea la cesacién del deber de conservacion,
Contrasta ello con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Suelo de
1992 que entiende cesado el deber de conservacién cuando se ha producido 1a
declaracién de ruina,

3) El criterio para entender cesado el deber de conservacidon se reconduce g
circunstancias de cardcter econémico (que el coste de las obras de conserva-
cién o rehabilitacién superen el 50% del valor de un edificio de similares ca-
racteristicas), prescindiendo de los criterios técnico o urbanisticos que sin em-
bargo estan presentes en el Ambito estatal para precisar los supuestos en que
procede la declaracién de ruina.

4) En el plano de las consecuencias juridicas es donde se produce un mayor
distanciamiento con respecto al Ambito estatal, La Ley valenciana viene a di-
ferenciar dos supuestos:

— Bienes catalogados, respecto de los cuales existe una prohibicidn total y ab-
soluta de demoler aun cuando procede la declaracién de ruina. Al respecto se
establecen férmulas de cooperacién entre propietaric y Administracién ten-
dentes al mantenimiento del bien en cuestién.

— Resto de los inmuebles, donde queda a la consideracién del propietario op-
tar por la reparacién o demoler, sin que en ningtn caso se le imponga esta 1l
tima obligacién.
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